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Doelstelling

27 januari 2020

Oldehove LEEFBAAR

Behoud van 

VOORZIENINGEN
DORPSHUIS onder druk

SAMEN sterk door 

verbinden

MFC

Dorpsbelangen Oldehove en de 
gemeente Westerkwartier zien een kans 
voor Oldehove. 

Realisatie van een Multifunctioneel 
Centrum moet leiden tot versterking 
van de sociale structuur. 

Samen activiteiten organiseren en waar 
mogelijk onder één dak. 

Het doel is niet het MFC, maar het 
welzijn van inwoners. Wij helpen elkaar.

Is een MFC haalbaar?
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Stip op de horizon - Dorpsbelangen

• Samenwerking organisaties binnen het onderwijs, welzijn, zorg en vrije tijd

• Actieve verbindingen tussen voorschoolse, schoolse en naschoolse 
activiteiten om jeugdproblematiek te voorkomen

• De jeugd voelt zich veilig

• Ouderen voelen zich betrokken

• We richten ons op het bouwen van een nog sterkere samenleving in 
Oldehove

• Zonder elkaar = niet haalbaar

• Sportakkoord kans voor netwerkmodel - Oldehove

• Het koppelen van de maatschappelijke opgave (nu het MFC) aan het 
Integraal Huisvestingsplan Onderwijs is een kans

27 januari 2020
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1. Behoefte
2. Haalbaarheid 

Jan Bierma

3. Scenario-
onderzoek

Proces op hoofdlijnen

28 januari 2020

In de periode van 2015 – 2017 
hebben DBO (Dorpsbelangen 

Oldehove) en de gemeente 
geconstateerd dat behoud van 
de dorpshuisfunctie gewenst is.

Onderzoek is verricht naar 
verbouw/vernieuwing van het 
bestaande dorpshuis. Gekozen 
is om het verbouwplan uit te 
stellen. Tijd was nodig om te 
komen tot een meer (financieel) 
duurzaam plan. 

De Jan Biermaschool werd als 
potentiële ontwikkellocatie door 
het college aanbevolen.

In 2018 – 2019 is onderzoek verricht naar het 
clusteren van activiteiten in de voormalige 

Jan Biermaschool. Het Dorpshuis, de 
Huisartsenpraktijk, Gruthoes en de Jan 
Bierma zijn meegenomen in het onderzoek. 

Er kwam inzicht in een mooie hoeveelheid 
en diversiteit aan activiteiten. Kortom: een 
mooi plan. Echter, vanwege de benodigde 
verbouw en structurele kosten bleek het 
financiële gevolg niet in verhouding te 
staan tot de te huisvesten activiteiten. 

De vraag ontstond: Is verdere clustering in 
Oldehove mogelijk en welke bestaande 
locaties/gebouwen kunnen wij benutten?

Het doel van het scenario-onderzoek is 
in gezamenlijkheid met de gemeente, 

DBO, organisaties en inwoners te 
bepalen welke locatie/gebouw de 
meeste potentie biedt voor het 
huisvesten van een MFC in Oldehove.

De uitkomsten zijn in deze rapportage 
verwoord. 

In samenwerking met de 
Gebiedscoöperatie wordt verder 
vormgegeven aan de betrokkenheid 
van inwoners in de keuze voor het 
vervolg. DBO stelt de inwoner centraal.
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Kaders onderzoek

Stappen 

1. We maken de activiteiten en beschikbare ruimte in Oldehove inzichtelijk

2. We benutten de bestaande voorzieningenstructuur waar mogelijk

3. We onderzoeken in hoeverre nieuwbouw- en/of renovatieplannen nodig zijn

Rollen 

• Dorpsbelangen brengt partijen bij elkaar en vertegenwoordigt inwoners

• Gemeente Westerkwartier denkt mee en voorziet in informatie over locaties

• ICSadviseurs ondersteunt in de (financiële) beoordeling van locaties

• De Gebiedscoöperatie organiseert de interactieve verbinding met inwoners

Vervolg

• In kwartaal 1 2020 komen wij tot een gedragen locatiekeuze voor het vervolg

• In 2020 worden afspraken gemaakt tussen Dorpsbelangen Oldehove, de gemeente en andere betrokkenen 

over de realisatie

28 januari 2020
6



Scenario’s voor een duurzaam MFC

28 januari 2020

2. MFC Onderwijs

3. MFC Dorpshuis

4. MFC Jan Bierma

De Kooi als 
multifunctioneel hart 
van Oldehove.

Samenwerking tussen 
scholen en combineren 
MFC.

Nieuwbouw op 
locatie Dorpshuis

Levensduur-
verlengende 
renovatie. 

1. MFC De Kooi
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Onderzoeksvragen

28 januari 2020

1. Mate van 
samenwerking

2. Bezetting 3. Ruimtelijke 
inpasbaarheid

4. Investering 5. Exploitatie

Welke partijen nemen 
deel? Welke 
accommodaties worden 
benut? 

Is er sprake van een MFC 
of van instandhouding 
versnipperde 
voorzieningenstructuur?

Is de accommodatie/zijn 
de accommodaties 
voldoende bezet/te 
bezetten?

Welke kansen en 
knelpunten zijn er bij het 
clusteren van de activiteit 
in het gebouw? 

Welke zijn oplosbaar?

Welke kansen en 
knelpunten zijn er 
ruimtelijk (o.a. 
bestemmingsplan, 
mobiliteit) voor uitbreiding 
of nieuwbouw?

In hoeverre is een 
investering noodzakelijk?

Wat is de omvang van 
de investering?

Welke 
dekkingsmogelijkheden 
zijn er?

Wat zijn de indicatieve 
kosten voor 
instandhouding na 
behoud/realisatie van 
het MFC en welke 
inkomsten staan daar 
tegenover?

Hoofdvraag: Welk scenario biedt kansen voor een toekomstbestendig MFC/voorzieningenstructuur in Oldehove?

Om deze vraag te beantwoorden onderzoeken wij de onderstaande criteria.
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Programma van Eisen (PvE)

• PvE Jan Bierma als basis voor het onderzoek1

• Het PvE is aangepast voor voldoende ruimte van zowel 
peuterspeelzaalwerk als kinderopvang inclusief slaapruimte.

• Per scenario is gekeken of toename van multifunctioneel 
gebruik leidt tot een toename van de ruimtebehoefte

1Rapport: Haalbaarheidsonderzoek MFC Jan Bierma d.d. 8 april 2019 – Resultaten 
onderzoeksfase 2. Functies als aula maken onderdeel uit van dit PvE. Zie hiervoor 
het genoemde Haalbaarheidsonderzoek.

31 december 2019
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Multifunctioneel

MF-kantoor 28

MF-grote zaal 100

MF-vergader 24

MF-spreekkamer 9

Dorpskamer-bar-bibliotheek 73

Kleinkeuken 12

Bergingen en kastruimte 83

Totaal m² fno 329

Vormfactor 1,5* 164

Totaal m² bvo MFC 493

Kinderopvang / Peuterspeelzaal

Totaal m² bvo 120

Ruimtestaat MFC Oldehove



Activiteiten en functies (niet uitputtend)

• Bibliotheek

• EHBO-cursus

• Het Nut

• Zorgsaam Oldehove

• Muziekles

• Muziekrepetitie 

• Schildersclub

• Peuterspeelzaal/kinderopvang

• Uitvaarten

• Jeu de Boules

• Yoga

• Kinderdansles

• Jeugdsoos

• Vergaderingen diverse verenigingen

28 januari 2020

• Dorpskamer/barfunctie

• Incidentele (welzijns)activiteiten

• Bewegingsonderwijs

• Voetbal

• Volleybal

• Badminton

• Winterfit

• Voetbaltechniekschool

• Onderwijs

• Kruisjassen

• Tennis

• Wandelvoetbal

• Recepties

• Concerten

• Thuiszorg
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Scenario 1: MFC De Kooi
(inpassen & uitbreiden)

28 januari 2020
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S1: Multifunctionele accommodaties/ontwikkellocaties

28 januari 2020

MFC De Kooi

De Zaaier

De Stiep

Liudgerkerk

GBS Onder de Wieken

De Humstee

Ripperdastede

Potentiële woningbouwlocaties:

Dorpshuis 

Jan Bierma

Tennis

Gruthoes

12



S1: Activiteiten en accommodaties

28 januari 2020

Onderwijs

Aanvullend te benutten voor 

bijvoorbeeld:

• Cursussen

• Informatieavonden

• EHBO-cursus

Rustige omgeving

Aanvullend te benutten voor 

bijvoorbeeld:

• Uitvaarten

• Vergaderingen

• Concerten

Welzijn, sport en geluid

Waaronder:

• Sporten (binnen/buiten)

• Welzijnsactiviteiten (Het Nut, 

Kruisjassen, Dorpskamer, 

Jeugdsoos…)

• Bibliotheek

• Muziekrepetitie/-les

• Peuterspeelzaal/kinderopvang

• Thuiszorg

13



S1: Mate van samenwerking

• De mate van samenwerking is hoog. Activiteiten zijn zoveel als mogelijk geclusterd met enkel de 

potentie tot verbetering door het samenvoegen van Sport en Onderwijs (bij nieuwbouw van de school 

realiseren op terrein De Kooi/ijsbaan?) 

• Heldere clustering voor verdeling van activiteiten op basis van de thema’s:

• Welzijn, Sport en Geluid (De Kooi)

• Onderwijs (de Humstee/De Wieken)

• Rustige omgeving (Kerkcentra en Ripperdastede)

• Beheerorganisaties De Kooi, Dorpshuis en Jan Bierma staan open voor afspraken over integraal beheer 

en exploitatie van De Kooi 

28 januari 2020
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S1: Bezetting

28 januari 2020

MFC De Kooi

15

• Bezetting De Kooi biedt ruimte

• Combinatie met bezetting Dorpshuis + Jan Bierma mogelijk (bijlage 1) met uitdagingen op dinsdag- en 

woensdagavond door gecombineerd gebruik EHBO (di), Juliana (wo) en sporten (di & wo). 

Dag

Dagdeel (ochtend/middag/avond) O M A O M A O M A O M A O M A O M A

Zaal 1

Zaal 2

Tribunezaal

Barruimte

Vergaderzaal

Bestuurskamer Vergader

Beheerder Spreekkamer

Sportzaal

Kantine

Ma Di Wo

Bestaande bezetting De Kooi in dagdelen
Do Vr Za

O = ochtend, M = middag , A = avond



S1: Functies gebouw

• Van voetbalkantine naar huiskamer 
(behoud voetbal-DNA)

• Uitbreiding keukenvoorziening

• Sportzaal geschikt voor muziek 

• Functionele en multifunctionele 
vergaderruimten

• Bibliotheek

• Peuterspeelzaal/kinderopvang

• Jeu de Boules

• Tennis

Aandachtspunt: gelijktijdigheid van 
activiteiten in verband met geluid, creëren 
gevoel van veilige omgeving voor jong en 
oud zowel binnen als buiten.

28 januari 2020

MFC De Kooi Onderwijs Kerkcentra

• Geschikt voor multifunctioneel 
gebruik

• Vergaderen

• Bijeenkomstenfunctie (optredens, 
lezingen, uitvaarten, etc.)

16



S1: Inpassing omgeving

Planologisch

• Bouwvlak = huidige bebouwing 

• Bestemmingsplan: dagrecreatieve doeleinden

• Toevoeging bestemming maatschappelijke doeleinden 

benodigd

Parkeren 

• Ruime parkeergelegenheid (ca. 80 plaatsen)

• Voldoende fietsparkeren

• Ruime mogelijkheid kiss & ride

Bereikbaarheid

• 1,7 km gelegen vanaf verste punt centrum (Jant 

Nienhuisstraat), gemeten over Buitensingel, Aalsumerweg, 

Englumstraat

• Aansluiting Boventilsterweg mogelijk verbeteren

28 januari 2020

MFC De Kooi
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S1: Inpassing omgeving

Planologisch

• Bestemming: maatschappelijke doeleinden

• Aandachtspunt: molenbiotoop De Leeuw (Humstee), locatie 
GBS Onder de Wieken binnen beide molenbiotopen.

• Humstee qua ruimte het meest kansrijk

Parkeren 

• Alleen te realiseren op naastgelegen speelveld

• Risico op bezwaren

Bereikbaarheid

• Centraal gelegen 

• Aandachtspunt verkeersdruk Wengeweer

28 januari 2020
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S1: Inpassing MFC De Kooi 

28 januari 2020

MFC De Kooi
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• Bestaand in te zetten voor realisatie van het MFC 375 m² bvo –
15% inpassingsverlies = 319 m2 bvo

• Benodigd conform Programma van Eisen 493 m² bvo + 120 m² 
bvo psz/kdv

• Nieuw te realiseren 174 m² bvo MFC + 120 m² bvo psz/kdv

• Stelpost realisatie inpassing (wand, vloer, plafond, keuken, 
inpassing bibliotheek) € 650 per m² bvo

• Nieuwbouw € 3.200 per m² bvo 

Indicatie investering MFC De Kooi € 764.000 incl. btw excl. inrichting

Indicatie investering PSZ/KDV € 384.000 + stelpost € 30.000 
buitenterrein incl. btw excl. inrichting

Tennisveld € 150.000 incl. btw (sterk afhankelijk van baankeuze)

Jeu de Boules banen € 12.000 incl. btw

Stelpost inrichting MFC € 100.000 incl. btw

375 m²

Mf-ruimten 

Sport + overig



S1: Inpassing MFC De Kooi 

28 januari 2020

MFC De Kooi

20

Sport + overig

375 m²
Mf-

ruimten 



S1: Dekking investering & exploitatie

28 januari 2020
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Dekking investering Effect op exploitaties

MFC De Kooi:

+ Inkomsten zaalverhuur

+ Inkomsten bibliotheek afhankelijk van budget-

/subsidieafspraken gemeente

+ Inkomsten horeca

+/- Bijdrage kinderopvang afhankelijk van 

draagkracht

- Aanvullende uitgaven energie en schoonmaak

+ Totaal potentieel aanvullende inkomsten MFC 

€ 36.500 te verminderen met 174 m² bvo aanvullend 

te exploiteren á € 12.000 per jaar.

Onderwijs/Kerkcentra:

+ Aanvullende (incidentele) activiteiten

De resultaten zijn exclusief dekking uit 

herontwikkelingspotentie locaties Dorpshuis, Jan 

Bierma en Tennis.

Het totaal van € 200.00 aan subsidie/fondsen betreft 

een ambitie. De haalbaarheid is sterk afhankelijk van 

beschikbare subsidies waarbij met name subsidies voor 

inrichting haalbaar worden geacht. 

Voor de peuterspeelzaal/kinderopvang wordt 

uitgegaan van een kostendekkende huur waardoor 

de afschrijvings- en rentelast worden gedekt. 

Afhankelijk van de beschikbaarheid van een 

opvangorganisatie en de draagkracht van de 

organisaties is kostendekking mogelijk. Echter, gegeven 

de hoogconjunctuur in de bouw, de beperkte omvang 

en daarmee hoge investeringskosten ligt een 

exploitatieverlies voor de hand. 

* Het bedrag van € 71.000 staat voor het tekort 
om het plan volledig uit te kunnen voeren. Op 
basis van 25 jaar afschrijving vertegenwoordigd 
dit een structureel tekort van € 4.290 aan rente 
en afschrijving. 

Subsidie/fondsen Uit exploitatie Restant

MFC De Kooi 764.000€               100.000€                   664.000€                   

Inrichting 100.000€               100.000€                   -€                            

PSZ/KDV 414.000€               414.000€                   -€                            

Tennisveld 150.000€               150.000€                   

Jeu de Boules 12.000€                  12.000€                     

Totaal 1.440.000€            200.000€                   414.000€                   826.000€                   

Aanvangsrente bij 2% 16.520€                  

Afschrijving 37.760€                  

Structurele last 54.280€                  

Max. budget gemeente 50.000€                  

Structureel tekort 4.280€                    

Tekort investering* 71.000€                  

Dekking gemeente

Investering



Scenario 2: MFC Onderwijs
(inpassen en uitbreiden)

28 januari 2020
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S2: Multifunctionele accommodaties/ontwikkellocaties

28 januari 2020

MFC Onderwijs

De Zaaier

De Stiep

Liudgerkerk

Sportcomplex De Kooi

Ripperdastede

Potentiële woningbouwlocaties:

Dorpshuis 

Jan Bierma

Tennis

Gruthoes
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S2: Activiteiten en accommodaties

28 januari 2020

MFC Onderwijs

Waaronder:

• Onderwijs

• Welzijnsactiviteiten (Het Nut, 

Kruisjassen, Dorpskamer, 

Jeugdsoos…)

• Bibliotheek

• Muziekrepetitie/-les

• Peuterspeelzaal/ 

kinderopvang

• Thuiszorg

Rustige omgeving

Aanvullend te benutten voor 

bijvoorbeeld:

• Uitvaarten

• Vergaderingen

• Concerten

Sportcomplex

• Sporten (binnen/buiten)

• Waaronder:

• Yoga

• Jeu de Boules

• Tennis

24



S2: Mate van samenwerking

• Sterke verbondenheid activiteiten en onderwijs/onderwijshuisvesting als centraal punt in Oldehove

• Beschikbare voorzieningen:

• Sport (De Kooi)

• Onderwijs, Muziek en Welzijn (de Humstee/De Wieken)

• Overig beschikbaar (Kerkcentra & Ripperdastede)

• Vraagt intensieve samenwerking met onderwijs en aandacht voor behoud van kwaliteit leeromgeving. Niet ten 

koste van

• Uitdaging in hoeverre combinaties met beide onderwijsgebouwen mogelijk zijn, danwel gecombineerd gebouw 

• Ruimtelijk ligt een verbinding met de Humstee meer voor de hand dan met Onder de Wieken

28 januari 2020
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S2: Bezetting MFC Onderwijs

28 januari 2020
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Inschatting toe te voegen activiteiten:

• Bibliotheek (n.t.b.)

• Muziekles (leslokaal)

• EHBO-cursus (centraal/leslokalen)

• Schildersclub (leslokaal)

• Kinderdansles (centraal)

Buiten schooltijden te realiseren, maar moet 
in overleg met school in verband met  
eigen buitenschoolse activiteiten.

Nieuw te bouwen voor activiteiten:

• PSZ/KDV

• Zorgsaam Oldehove

• Muziekrepetitie 

• Jeugdsoos 

• Het Nut 

• Dorpskamer/barfunctie 

• Incidentele welzijnsactiviteiten (pm)

• ……….

Onderwijs MFC integreren MFC nieuwbouw

Maandag O

M1

M2

A

Dinsdag O

M1

M2

A

Woensdag O

M1

M2

A

Donderdag O

M1

M2

A

Vrijdag O

M1 vanaf groep 4

M2

A *O = ochtend, M1 = 13:00-15:00, M2 = middag 15:00–18:00, A = avond



S2: Functies gebouw

• Centrum voor jong en oud

• Dorpskamer/huiskamer + keuken

• Bibliotheek

• Voorschoolse, schoolse en 

naschoolse activiteiten bijeen

• Multifunctionele lokalen

Aandachtspunt: MFC en onderwijs op één locatie 

wat tot beperking van het multifunctioneel gebruik 

kan leiden. Dit in overleg met de scholen 

onderzoeken. 

28 januari 2020

MFC Onderwijs De Kooi Kerkcentra

• De plek voor binnen- en 

buitensport

• Vergaderen

• Bijeenkomstenfunctie 

(optredens, lezingen, 

uitvaarten, etc.)
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S2: Inpassing omgeving

Planologisch

• Bestemming: maatschappelijke doeleinden

• Aandachtspunt: molenbiotoop De Leeuw - Humstee, locatie 
GBS Onder de Wieken binnen beide molenbiotopen.

• Humstee qua ruimte het meest kansrijk

Parkeren 

• Alleen te realiseren op naastgelegen speelveld

• Risico op bezwaren

Bereikbaarheid

• Centraal gelegen 

• Aandachtspunt verkeersdruk Wengeweer !!

28 januari 2020
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S2: Investering

Door de overlap in gebruikstijden van onderwijs en het MFC wordt 
verondersteld dat de vergader- en spreekkamerfunctie op te lossen is in 
de school. Hoewel inpassing van (een deel) van de bibliotheek kan 
worden verondersteld wordt deze nog niet ingecalculeerd. Tevens is de 
bibliotheek in het PvE gecombineerd met de Dorpskamer/Bar. Voor nu 

wordt uitgegaan van 50 m² bvo medegebruik in het onderwijsgebouw. 
Een uitbreiding is dan noodzakelijk met een omvang van 444 m² bvo + 
120 m² bvo voor PSZ/KDV.

Investering incl. btw:

• Inpassing 50 m² bvo € 33.000 

• Nieuwbouw MFC € 1.332.000 

• Inrichting MFC € 100.000

• Nieuwbouw PSZ/KDV € 414.000 

• Parkeren € 80.000 

28 januari 2020

MFC Onderwijs Sport

Investering incl. btw:

• Jeu de Boules banen € 12.000

• Tennisveld € 150.000 (afhankelijk van 

baankeuze)

29



S2: Dekking investering & exploitatie

28 januari 2020
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Dekking investering Effect op exploitaties

MFC deel onderwijs:

+ Inkomsten lessen en cursussen versterken 

bestaande exploitatie onderwijsgebouw. Afspraken 

moeten gemaakt worden over het aanwenden van 

dit voordeel.

+ Efficiëntie in beheer/aanwezigheid van vrijwilligers 

door bundeling onderwijs, bibliotheek en dorpshuis. 

MFC deel dorpshuis:

+ Bandbreedte inkomsten Bibliotheek, Horeca, 

Thuiszorg, verhuur verenigingen € 36.500. De 

benodigde horecaomzet is circa € 13.500 en is 

volledig bezet op vrijwillige basis.

- Bandbreedte kosten € 35.000 rekening gehouden 

met zelfredzaamheid in klein onderhoud en 

schoonmaak. 

+/- Exploitatie is kostendekkend onder voorbehoud 

van reële huur Bibliotheek en Thuiszorg (exclusief 

kapitaallasten)

De resultaten zijn exclusief dekking uit 

herontwikkelingspotentie locaties Dorpshuis, Jan 

Bierma en Tennis.

Het totaal van € 200.00 aan subsidie/fondsen betreft 

een ambitie. De haalbaarheid is sterk afhankelijk van 

beschikbare subsidies waarbij met name subsidies voor 

inrichting haalbaar worden geacht. 

Voor de peuterspeelzaal/kinderopvang wordt 

uitgegaan van een kostendekkende huur waardoor 

de afschrijvings- en rentelast worden gedekt. 

Afhankelijk van de beschikbaarheid van een 

opvangorganisatie en de draagkracht van de 

organisaties is kostendekking mogelijk. Echter, gegeven 

de hoogconjunctuur in de bouw, de beperkte omvang 

en daarmee hoge investeringskosten ligt een 

exploitatieverlies voor de hand. 

* Het bedrag van € 820.000 staat voor het tekort om het 

plan volledig uit te kunnen voeren. Op basis van 40 jaar 

afschrijving vertegenwoordigd dit een structureel tekort 

van € 36.965 aan rente en afschrijving. 

Subsidie/fondsen Uit exploitatie Restant

MFC Onderwijs 1.365.000€            100.000€                   1.265.000€               

Inrichting 100.000€               100.000€                   -€                            

PSZ/KDV 414.000€               414.000€                   -€                            

Tennisveld 150.000€               150.000€                   

Jeu de Boules 12.000€                  12.000€                     

Parkeren 80.000€                  80.000€                     

Totaal 2.121.000€            200.000€                   414.000€                   1.507.000€               

Aanvangsrente bij 2% 30.140€                  

Afschrijving 56.825€                  

Structurele last 86.965€                  

Max. budget gemeente 50.000€                  

Structureel tekort 36.965€                  

Tekort investering* 820.000€               

Investering

Dekking gemeente



Scenario 3: MFC Dorpshuis
(nieuwbouw)
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S3: Multifunctionele accommodaties/ontwikkellocaties

28 januari 2020

MFC Dorpshuis

GBS Onder de Wieken

De Humstee

De Zaaier

De Stiep

Liudgerkerk

Sportcomplex De Kooi

Ripperdastede

Potentiële woningbouwlocaties:

Jan Bierma

Tennis

32



S3: Activiteiten en accommodaties

28 januari 2020

Onderwijs

Aanvullend te benutten 

voor bijvoorbeeld:

• Cursussen

• Informatieavonden

• EHBO-cursus

Rustige omgeving

Aanvullend te benutten 

voor bijvoorbeeld:

• Uitvaarten

• Vergaderingen

• Concerten

Sportcomplex

Sporten (binnen/buiten) 

waaronder:

• Yoga

• Jeu de Boules

• Tennis

33

MFC Dorpshuis

Waaronder:

• Welzijnsactiviteiten (Het Nut, 

Kruisjassen, Dorpskamer, 

Jeugdsoos…)

• Bibliotheek

• Muziekrepetitie/-les

• Peuterspeelzaal/kinderopvang

• Thuiszorg



S3: Mate van samenwerking

• Huidige accommodatiestructuur blijft grotendeels in stand met uitzondering van herplaatsen huidige activiteiten 

Jan Bierma bij MFC Dorpshuis en De Kooi (bijvoorbeeld schildersclub en tennisvelden) en daarmee 

herontwikkelingskansen van de locatie Jan Bierma en Tennisvelden

• Kinderopvang/peuterspeelzaal gerealiseerd bij MFC Dorpshuis

• Beschikbare voorzieningen:

• Welzijn & muziek (MFC Dorpshuis)

• Sport (De Kooi)

• Onderwijs (GBS De Wieken/de Humstee)

• Overig beschikbaar (Kerkcentra en Ripperdastede)

• Activiteiten zijn verspreid over Oldehove
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S3: Bezetting
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Toename bezetting:

• Jeu de Boules

• Yoga

• Tennis

MFC Dorpshuis Onderwijs

Kerkcentra

Ruimte 1 = Dorpskamer-bar-bibliotheek

Ruimte 2 = Multifunctionele grote zaal

Ruimte 3 = Multifunctionele vergaderruimte

Conclusies 

multifunctionele zalen:

• Avondbezetting door 

de week relatief goed

• Vergaderruimte beperkt 

bezet (gebruik De 

Zaaier?)

• Geen 

aanknopingspunten 

voor groter MFC

• Bezetting is met 26% 

beperkt te noemen

1 2 3

O

M

A

O

M

A

O

M
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Effect op de bezetting:

• Op dit moment geen. Neemt de 

leegstand toe, dan ontstaat letterlijk 

ruimte voor medegebruik.

De Kooi

Effect op de bezetting:

• Bij verval vergaderzaal MFC Dorpshuis 

toename van bezetting bij de Kerk voor 

onder andere vergadering. Ook 

uitvaarten of concerten leiden tot 

toename van met name de incidentele 

bezetting. 



S3: Inpassing omgeving

Planologisch

• Bestemming: maatschappelijke doeleinden

• Aandachtspunt: molenbiotoop twee molens

• Beperkte ruimte speelterrein peuterspeelzaal/ 
kinderopvang in relatie tot parkeren.

Parkeren

• Beperkte ruimte voor realiseren van aanvullende 
parkeervoorziening. Circa 20-25 plaatsen 
benodigd. Halen – brengen PSZ/KDV 
aandachtspunt.

Bereikbaarheid

• Centraal gelegen 

28 januari 2020
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MFC Dorpshuis



S3: Investering

Investering incl. btw:

• Nieuwbouw MFC € 1.479.000 

• Inrichting MFC € 100.000

• Nieuwbouw PSZ/KDV € 414.000

• Parkeren pm

28 januari 2020

Investering incl. btw:

• Jeu de Boules banen € 12.000

• Tennisveld € 150.000 (afhankelijk 

van baankeuze)
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MFC Dorpshuis De Kooi



S3: Dekking investering & exploitatie
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Dekking investering Effect op exploitaties

MFC Dorpshuis:

+ Bandbreedte inkomsten Bibliotheek, Horeca, 

Thuiszorg, verhuur verenigingen € 36.500. De 

benodigde horecaomzet is circa € 13.500 en is 

volledig bezet op vrijwillige basis.

- Bandbreedte kosten € 35.000 rekening gehouden 

met zelfredzaamheid in klein onderhoud en 

schoonmaak. 

+/- Exploitatie is kostendekkend onder voorbehoud 

van reële huur Bibliotheek en Thuiszorg (exclusief 

kapitaallasten).

Onderwijs/De Kooi/Kerkcentra:

+ Aanvullende (incidentele) activiteiten

Resultaten zijn exclusief dekking uit 

herontwikkelingspotentie locaties Dorpshuis, Jan 

Bierma en Tennis.

Het totaal van € 200.00 aan subsidie/fondsen betreft 

een ambitie. De haalbaarheid is sterk afhankelijk van 

beschikbare subsidies waarbij met name subsidies voor 

inrichting haalbaar worden geacht. 

Voor de peuterspeelzaal/kinderopvang wordt 

uitgegaan van een kostendekkende huur waardoor 

de afschrijvings- en rentelast worden gedekt. 

Afhankelijk van de beschikbaarheid van een 

opvangorganisatie en de draagkracht van de 

organisaties is kostendekking mogelijk. Echter, gegeven 

de hoogconjunctuur in de bouw, de beperkte omvang 

en daarmee hoge investeringskosten ligt een 

exploitatieverlies voor de hand. 

* Het bedrag van € 590.000 staat voor het tekort om 

het plan volledig uit te kunnen voeren. Op basis van 

40 jaar afschrijving vertegenwoordigd dit een 

structureel tekort van € 26.495 aan rente en 

afschrijving. 

Subsidie/fondsen Uit exploitatie Restant

MFC Dorpshuis 1.479.000€            100.000€                   1.379.000€               

Inrichting 100.000€               100.000€                   -€                            

PSZ/KDV 414.000€               414.000€                   -€                            

Tennisveld 150.000€               150.000€                   

Jeu de Boules 12.000€                  12.000€                     

Parkeren pm

Totaal 2.155.000€            200.000€                   414.000€                   1.541.000€               

Aanvangsrente bij 2% 30.820€                  

Afschrijving 45.675€                  

Structurele last 76.495€                  

Max. budget gemeente 50.000€                  

Structureel tekort 26.495€                  

Tekort investering* 590.000€               

Dekking gemeente

Investering



Scenario 4: MFC Jan Bierma
(renovatie)
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S4: Multifunctionele accommodaties/ontwikkellocaties
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MFC Jan Bierma

GBS Onder de Wieken

De Humstee

De Zaaier

De Stiep

Liudgerkerk

Sportcomplex De Kooi

Ripperdastede

Potentiële woningbouwlocaties:

Dorpshuis

Tennis
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S4: Activiteiten en accommodaties
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Onderwijs

Aanvullend te benutten 

voor bijvoorbeeld:

• Cursussen

• Informatieavonden

• EHBO-cursus

Rustige omgeving

Aanvullend te benutten 

voor bijvoorbeeld:

• Uitvaarten

• Vergaderingen

• Concerten

Sportcomplex

Sporten (binnen/buiten) 

waaronder:

• Yoga

• Jeu de Boules

• Tennis

41

MFC Jan Bierma

Waaronder:

• Welzijnsactiviteiten (Het Nut, 

Kruisjassen, Dorpskamer, 

Jeugdsoos…)

• Bibliotheek

• Muziekrepetitie/-les

• Peuterspeelzaal/ 

kinderopvang

• Thuiszorg



S4: Mate van samenwerking

• Huidige voorzieningenstructuur blijft grotendeels in stand met uitzondering van herplaatsen huidige activiteiten 

Dorpshuis bij MFC Jan Bierma en De Kooi (bijvoorbeeld schildersclub en tennisvelden) en daarmee 

herontwikkelingskansen van de locatie Dorpshuis

• Kinderopvang/peuterspeelzaal gerealiseerd bij MFC Jan Bierma 

• Beschikbare voorzieningen:

• Welzijn & Muziek (MFC Jan Bierma)

• Sport (De Kooi)

• Onderwijs (GBS De Wieken/de Humstee)

• Overig beschikbaar (De Zaaier)

• Activiteiten zijn verspreid over Oldehove
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S4: Bezetting
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Toename bezetting:

• Jeu de Boules

• Yoga

• Tennis

MFC Jan Bierma Onderwijs

De Zaaier

Conclusies (onderzoek 8 april 2019):

• Avondbezetting doordeweeks relatief goed

• Vergaderruimte beperkt bezet

• Ruimten spreekkamer/vergaderruimte in 

planvorming mede vanwege potentiële 

deelname Allerzorg

• Bezetting is met 20-30% per ruimte beperkt te 

noemen

Effect op de bezetting:

• Op dit moment geen. Neemt de 

leegstand toe, dan ontstaat letterlijk 

ruimte voor medegebruik.

De Kooi

Effect op de bezetting:

• Bij verval vergaderzaal MFC Dorpshuis 

toename van bezetting bij de Kerk voor 

onder andere vergadering. Ook 

uitvaarten of concerten leiden tot 

toename van met name de incidentele 

bezetting. 

Ruimten Max. dagdelen Bezet Bezetting

MF kantoor 18 6 33%

MF grote zaal 18 5 28%

MF vergader 18 4 22%

MF spreekkamer 18 1 6%

Dorpskamer 18 6 33%

Peuterspeelzaal 18 4 22%

Structurele bezetting MFC Jan Bierma



S4: Inpassing omgeving

Planologisch

• Bestemming: maatschappelijke doeleinden

• Aandachtspunt: beeldbepalend karakter (geen 

gemeentelijk/rijksmonument)

Parkeren

• Naar inschatting 30 te realiseren met aansluiting op 

Aalsumerweg

Bereikbaarheid

• Centraal gelegen 

28 januari 2020
44

MFC Jan Bierma



S4: Investering

Investering incl. btw:

• Renovatie Jan Bierma € 1.945.000*

• Inrichting MFC € 100.000

• Parkeren € 80.000

* Conform memo 29-4-2019

28 januari 2020

Investering incl. btw:

• Jeu de Boules banen € 12.000

• Tennisveld € 150.000 (afhankelijk 

van baankeuze)
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MFC Dorpshuis De Kooi



S4: Dekking investering & exploitatie
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Dekking investering Effect op exploitaties

MFC Jan Bierma:

+ Indicatie inkomsten Bibliotheek, Horeca, Thuiszorg, 

PSZ/KDV en verhuur verenigingen € 66.000. De 

benodigde horecaomzet is circa € 13.500 en is 

volledig bezet op vrijwillige basis.

- Bandbreedte kosten € 63.000 rekening gehouden 

met zelfredzaamheid in klein onderhoud en 

schoonmaak. 

+/- Exploitatie is kostendekkend onder voorbehoud 

van reële huur KDV/PSZ, Bibliotheek en Thuiszorg 

(exclusief kapitaallasten).

Onderwijs/De Kooi/Kerkcentra:

+ Aanvullende (incidentele) activiteiten

Resultaten zijn exclusief dekking uit 

herontwikkelingspotentie locaties Dorpshuis, 

Jan Bierma en Tennis.

Het totaal van € 200.00 aan subsidie/fondsen 

betreft een ambitie. De haalbaarheid is sterk 

afhankelijk van beschikbare subsidies waarbij 

met name subsidies voor inrichting haalbaar 

worden geacht. 

In dit scenario is de peuterspeelzaal/ 

kinderopvang integraal opgenomen in de 

renovatie. Een inschatting is gemaakt van de 

reëel te verwachten huur.

* Het bedrag van € 1.305.000 staat voor het tekort om het 

plan volledig uit te kunnen voeren. Op basis van 25 jaar 

afschrijving vertegenwoordigd dit een structureel tekort 

van € 78.340 aan rente en afschrijving. 

Subsidie/fondsen Uit exploitatie Restant

MFC Jan Bierma 1.945.000€            100.000€                   1.845.000€               

Inrichting 100.000€               100.000€                   -€                            

Tennisveld 150.000€               150.000€                   

Jeu de Boules 12.000€                  12.000€                     

Parkeren 80.000€                  80.000€                     

Totaal 2.207.000€            200.000€                   -€                            2.007.000€               

Aanvangsrente bij 2% 40.140€                  

Afschrijving 88.200€                  

Structurele last 128.340€               

Max. budget gemeente 50.000€                  

Structureel tekort 78.340€                  

Tekort investering* 1.305.000€           

Investering

Dekking gemeente



Samenvatting & advies
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Matrix voor- en nadelen

Criteria 1: MFC De Kooi 2: MFC Onderwijs 3: MFC Dorpshuis 4: MFC Jan Bierma

1. Versterking van voorzieningen ++ ++ + +

2. Mate van samenwerking + ++ +/- +/-

3. Samen onder één dak + + +/- +/-

4. Bezetting + +/- +/- +/-

5. Ruimtelijke inpassing ++ - +/- +

6a. Ligging Oldehove 
(centraal – decentraal) +/- ++ + ++

6b. Ligging regio Humsterland ++ + + +

7. Parkeren ++ - - +/-

8. Investering (potentie tot kostendekking) ++ - - --

9. Exploitatie (potentie tot kostendekking) + +/- +/- +/-

10. Herontwikkelingspotentie ++ ++ + +

28 januari 2020
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Dorpsbelangen zet in op verbinding (zie sheet 4 Stip op de Horizon). Deze verbinding is op basis van de beoordeling het meest te herkennen in scenario 1 en 2. 



Conclusies

Samenwerking

Scenario 1 MFC De Kooi en scenario 2 MFC Onderwijs bieden de beste kansen voor clustering en samenwerking. De ambitie voor het 
IJslandse model sluit het best aan bij scenario 2 MFC Onderwijs. 

Efficiëntie 

De meest efficiënte inzet van bestaand vastgoed is te vinden in scenario 1 MFC De Kooi, waarin beperkte realisatie van nieuwe
vierkante meters vastgoed nodig is zonder af te doen van de gewenste ruimten voor een MFC. 

Ruimtelijke inpassing

Voor alle locaties geldt dat er ruimte is om de scenario’s uit te voeren. Wel zijn er aandachtspunten waaronder de toenemende
verkeersdruk bij de Humstee ongeacht de scenariokeuze (KDV/PSZ). De meeste ruimte en procedurele kansen voor realisatie van een 
MFC is te vinden in scenario 1: MFC De Kooi, ook wanneer in de toekomst uitbreidingsbehoefte blijkt. Bijvoorbeeld door nieuwbouw van 
scholen.

Financieel

Enkel scenario 1 MFC De Kooi is zonder aanvullende bijdrage haalbaar, ervan uitgaande dat het structurele tekort van circa € 4.000 op 
de afschrijvings- rentelast kan worden gedekt uit het voordeel van de exploitatie.  Echter, wel dient de ambitie voor het behalen van 
€ 200.000 eenmalige subsidie te worden gerealiseerd. 

28 januari 2020
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Eindconclusie & advies

Eindconclusie

Scenario 1: MFC De Kooi biedt de beste kansen voor realisatie van een toekomstbestendig MFC in Oldehove op basis 
van inhoudelijke, ruimtelijke en financiële overwegingen. 

Advies ICS adviseurs

Stap 1: Neem een gedragen besluit met eigenaren, gebruikers, inwoners en de gemeente.

Stap 2a: Maak een businesscase voor MFC De Kooi t.b.v. subsidies en definitieve kredietaanvraag bij de gemeente 
Westerkwartier. Dit betreft een verdieping op Samenwerking, Eigendom, Beheer, Investering en Exploitatie. 

Stap 2b: Maak een businesscase voor realisatie en verhuur van ruimte voor kinderopvang/peuterspeelzaal in gesprek 
met de betrokken partners. Dit betreft een verdieping op Locatie, Kandidaten voor verhuur, Kostprijs vs. Marktprijs. 

Stap 2c: Bepaal in gesprek met de Humstee & GBS Onder de Wieken welke samenwerkingsmogelijkheden er zijn, als 
eventuele overloop-locatie van het MFC in de avonduren.

Stap 3: Zet in op herontwikkeling van de locaties Jan Bierma, Dorpshuis en Tennisvelden.

28 januari 2020
50



Oldehove toekomstbestendig!

28 januari 2020
51



Disclaimers

Disclaimer investeringen:

De investeringsramingen kennen het prijspeil Q1 2019. Bij voortzetting van de plannen is prijsstijging niet uit te sluiten vanwege de hoogconjunctuur in de bouw, maar tevens 

ook de meest recente ontwikkeling van mogelijke dalingen. Daarnaast zijn investeringsramingen onderhevig aan eventuele wijzigingen bij verdere planuitwerking. De 

investeringsramingen in dit onderzoek zijn indicatief om een vergelijking tussen de scenario’s mogelijk te maken en zijn derhalve niet te hanteren als projectbudget. 

Disclaimer exploitatie:

De exploitatie is opgebouwd uit kengetallen van referentieprojecten met prijspeil Q1 2019. Na realisatie kan blijken dat op kosten wordt afgeweken. Echter, de kengetallen 

bieden houvast voor het bepalen van de haalbaarheid, maar ook voor het grip houden op de hoogte van de kosten. De opbrengsten als opgenomen in de exploitatie zijn 

deels getoetst en deels nog afhankelijk van voortzetting van de gesprekken, waaronder de kinderopvangorganisatie(s) en de bibliotheek. Als financieringsrente is uitgegaan 

van 2% in de wetenschap dat de gemeente garant staat voor de investering. Buiten de gemeentegarantie is het verkrijgen van een financiering niet mogelijk.
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Bijlage 1: bezetting Dorpshuis/Jan Bierma (1/2)
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Dagen Ma Di Wo Do Vr Za Zo Dagen Ma Di Wo Do Vr Za Zo Dagen Ma Di Wo Do Vr Za Zo Dagen Ma Di Wo Do Vr Za Zo

08:00 - 08:30 1 1 08:00 - 08:30 5 08:00 - 08:30 08:00 - 08:30

08:30 - 09:00 1 1 08:30 - 09:00 5 08:30 - 09:00 08:30 - 09:00

09:00 - 09:30 1 1 1 1 1 09:00 - 09:30 5 09:00 - 09:30 09:00 - 09:30

09:30 - 10:00 1 1 1 1 1 09:30 - 10:00 5 09:30 - 10:00 09:30 - 10:00

10:00 - 10:30 1 1 1 1 1 10:00 - 10:30 5 10:00 - 10:30 10:00 - 10:30 1 1 1 1 1

10:30 - 11:00 1 1 1 1 1 10:30 - 11:00 5 10:30 - 11:00 10:30 - 11:00

11:00 - 11:30 1 1 11:00 - 11:30 5 11:00 - 11:30 11:00 - 11:30 0

11:30 - 12:00 1 1 11:30 - 12:00 5 11:30 - 12:00 11:30 - 12:00 0

12:00 - 12:30 1 1 12:00 - 12:30 5 12:00 - 12:30 12:00 - 12:30

12:30 - 13:00 1 1 12:30 - 13:00 5 12:30 - 13:00 12:30 - 13:00

13:00 - 13:30 1 1 13:00 - 13:30 13:00 - 13:30 13:00 - 13:30

13:30 - 14:00 1 1 13:30 - 14:00 13:30 - 14:00 13:30 - 14:00

14:00 - 14:30 1 1 14:00 - 14:30 14:00 - 14:30 14:00 - 14:30

14:30 - 15:00 1 1 14:30 - 15:00 14:30 - 15:00 14:30 - 15:00

15:00 - 15:30 1 1 15:00 - 15:30 15:00 - 15:30 1 1 15:00 - 15:30 1 1 1 1 1

15:30 - 16:00 1 1 15:30 - 16:00 4 15:30 - 16:00 1 1 15:30 - 16:00

16:00 - 16:30 1 1 16:00 - 16:30 4 16:00 - 16:30 1 1 16:00 - 16:30

16:30 - 17:00 1 1 16:30 - 17:00 4 16:30 - 17:00 1 1 16:30 - 17:00

17:00 - 17:30 1 1 17:00 - 17:30 4 17:00 - 17:30 17:00 - 17:30

17:30 - 18:00 1 1 17:30 - 18:00 4 17:30 - 18:00 17:30 - 18:00

18:00 - 18:30 18:00 - 18:30 18:00 - 18:30 18:00 - 18:30

18:30 - 19:00 18:30 - 19:00 18:30 - 19:00 18:30 - 19:00

19:00 - 19:30 19:00 - 19:30 3 9 12 19:00 - 19:30 7 6 19:00 - 19:30

19:30 - 20:00 19:30 - 20:00 5 3 9 12 19:30 - 20:00 7 6 19:30 - 20:00

20:00 - 20:30 20:00 - 20:30 5 3 9 12 20:00 - 20:30 7 6 20:00 - 20:30

20:30 - 21:00 20:30 - 21:00 5 3 9 12 20:30 - 21:00 7 6 20:30 - 21:00

21:00 - 21:30 21:00 - 21:30 5 3 9 12 21:00 - 21:30 6 21:00 - 21:30

21:30 - 22:00 21:30 - 22:00 5 3 9 12 21:30 - 22:00 6 21:30 - 22:00

22:00 - 22:30 22:00 - 22:30 12 22:00 - 22:30 22:00 - 22:30

22:30 - 23:00 22:30 - 23:00 12 22:30 - 23:00 22:30 - 23:00

23:00 - 00:00 23:00 - 00:00 23:00 - 00:00 23:00 - 00:00

Totaal 10 2 2 10 2 0 0 Totaal 5 3 8 0 4 0 0 Totaal 2 5 0 2 0 0 0 Totaal 2 1 1 1 1 0 0

MF-kantoor MF-grote zaal MF-vergader MF-spreekkamer

De bovengenoemde bezetting is exclusief incidentele bijeenkomsten waaronder begrafenissen, opvoeringen, 
kruisjassen, ZZP’ers, dorpscoördinator ZorgSaam en activiteiten van sociaal werk De Schans (Tintengroep). 

1 Allerzorg

2 SKSG

3 EHBO/schildersclub

4 Kinderdansles

5 Yoga

6 Vergaderingen

7 Muziekles

8 Dorpskamer

9 Juliana

10 Het Nut (1 x per maand)

11 Huidige openingstijden bibliotheek

12 Jeugdsoos

Legenda



Bijlage 1: bezetting Dorpshuis/Jan Bierma (2/2)
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1 Allerzorg

2 SKSG

3 EHBO/schildersclub

4 Kinderdansles

5 Yoga

6 Vergaderingen

7 Muziekles

8 Dorpskamer

9 Juliana

10 Het Nut (1 x per maand)

11 Huidige openingstijden bibliotheek

12 Jeugdsoos

Legenda

Dagen Ma Di Wo Do Vr Za Zo Dagen Ma Di Wo Do Vr Za Zo

08:00 - 08:30 8 08:00 - 08:30 2 2 2 2

08:30 - 09:00 8 08:30 - 09:00 2 2 2 2

09:00 - 09:30 8 09:00 - 09:30 2 2 2 2

09:30 - 10:00 8 09:30 - 10:00 2 2 2 2

10:00 - 10:30 8 10:00 - 10:30 2 2 2 2

10:30 - 11:00 8 10:30 - 11:00 2 2 2 2

11:00 - 11:30 8 11:00 - 11:30 2 2 2 2

11:30 - 12:00 8 11:30 - 12:00 2 2 2 2

12:00 - 12:30 8 12:00 - 12:30 2 2 2 2

12:30 - 13:00 8 12:30 - 13:00 2 2 2 2

13:00 - 13:30 13:00 - 13:30

13:30 - 14:00 13:30 - 14:00

14:00 - 14:30 11 11 14:00 - 14:30

14:30 - 15:00 11 11 14:30 - 15:00

15:00 - 15:30 11 11 15:00 - 15:30

15:30 - 16:00 11 11 15:30 - 16:00

16:00 - 16:30 11 11 16:00 - 16:30

16:30 - 17:00 11 11 16:30 - 17:00

17:00 - 17:30 17:00 - 17:30

17:30 - 18:00 17:30 - 18:00

18:00 - 18:30 18:00 - 18:30

18:30 - 19:00 18:30 - 19:00

19:00 - 19:30 6 10 19:00 - 19:30

19:30 - 20:00 6 10 19:30 - 20:00

20:00 - 20:30 6 10 20:00 - 20:30

20:30 - 21:00 6 10 20:30 - 21:00

21:00 - 21:30 6 10 21:00 - 21:30

21:30 - 22:00 6 10 21:30 - 22:00

22:00 - 22:30 9 22:00 - 22:30

22:30 - 23:00 9 22:30 - 23:00

23:00 - 00:00 23:00 - 00:00

Totaal 3 3 4 8 0 0 0 Totaal 5 5 0 5 5 0 0

Dorpskamer-bar-bibliotheek Peuterspeelzaal

Ruimten Max. dagdelen Bezet Bezetting

MF kantoor 18 6 33%

MF grote zaal 18 5 28%

MF vergader 18 4 22%

MF spreekkamer 18 1 6%

Dorpskamer 18 6 33%

Peuterspeelzaal 18 4 22%

Structurele bezetting MFC Jan Bierma


